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kulmasta. Nämä osa-alueet sisältävät kaikkein yleisimmät kiinteistöjen kauppoihin liittyvät 

haasteet ja niihin kytkeytyvät kiinteistönvälittäjän työhön oleellisesti liittyvät kokonaisuudet. 

 

1.2 Tutkimusmenetelmät 

 

Varsinainen tutkimusosuus perustuu KKO:n ennakkopäätöksien tutkimiseen, oikeuskäytäntöön 

ja kirjallisuuteen. Keskeisimpänä lainsäädäntönä on Asuntokauppalaki (AsKL), Laki kiinteistö-

jen ja vuokrahuoneistojen välityksestä (KiintVälL), Kiinteistönmuodostamislaki (KML), Maakaa-

ri (MK). 

 

Kiinteistönvälittäjän taustastani johtuen työn tutkimusotteessa välittyy voimakkaasti käytän-

nön työskentelyn hyödyntämisen tarpeet ja näkökulmat. Työ eroaa tältä osin perinteisestä 

juridisesta tutkimuksesta, vaikka kysymyksessä onkin perinteinen juridinen ongelma. 

 

Lopussa olevan viranomaisluettelon laatimiseksi tehty tutkimus muodostui kiinteistötietojär-

jestelmän, maanmittauslaitoksen, kirjaamisviranomaisen ja rakennusvalvonnan sivustojen 

kautta saaduista tiedoista sekä virastojen oppaista ja esitteistä. Vuoden 2010 alussa maanmit-

tauslaitokselle siirtyivät käräjäoikeuksien yhteydestä sinne ennen kuuluneet asiat ja tämä 

selkeytti myös välittäjän selonottamiseen liittyvää työskentelyä. 

 

1.3 Työn sisältö ja rakenne 

 

Seuraavaksi opinnäytetyö etenee kiinteistönvälittäjän velvollisuuksien kuvaamiseen rajauksen 

kannalta. Tämän jälkeen esitellään maamme kiinteistönmuodostamiseen liittyvät järjestelmät 

ja keskeisimmät kiinteistönmuodostamislain periaatteet, panttaaminen sekä maanvuokra. 

Työn loppuosassa on käsiteltyjen kokonaisuuksien viranomaisluettelo, tuloksien yhteenveto, 

jatkotutkimusehdotukset ja tutkittujen oikeustapauksien luettelo. 

 

Tutkimusosuudessa on 11 osa-aluetta, joissa on käyty läpi 18 KKO:n ennakkopäätöstä. Jokai-

nen osa-alue (kiinteistönvälittäjän velvollisuudet, halkominen ym.) rakentuu kolmesta koko-

naisuudesta. Ensiksi käydään tiiviisti läpi aiheen teoriaosuus. Toiseksi seuraa lyhyt oikeusta-

pauksen selvitys, suora Finlexin lyhennelmä, riidan keskeisin sisältö ja lain sisältö sekä tulkin-

ta kyseisessä oikeuskäytännössä. Joidenkin tapauksien sisältö kerrotaan laajemmin asioiden 

tärkeys huomioiden. Kolmanneksi tuodaan esiin välittäjän käytännön työhön liittyvät näkö-

kulmat selonottamisen kannalta eli käsitellään tarkemmin eri viranomaistahot ja välittäjän 

työn kokonaisuuksia. Tämä oli myös toimeksiantajan tarkoitus. Tällöin tutkimuksesta saadaan 

välittäjien työskentelyä helpottava opas, josta löytyy sisällysluettelon kautta tarvittava koko-

naisuus. 
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nen yksikkö ja kiinteistörekisteriin merkitty itsenäinen maanomistuksen yksikkö. Tässä kiin-

teistötoimitusmenettelyssä määritetään kiinteistön ulottuvuus; siihen kuuluva alue, osuudet 

yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin sekä kiinteistölle kuuluvat rasitteet erityisine 

etuuksineen. Kiinteistöjä jaotellaan erinimisiin ryhmiin, joita ovat tilat, tontit ja yleiset alu-

eet ja määräalaksi taas kutsutaan rajoiltaan määrättyä maanomistuksen yksikköä. Määräalan 

osalta edellä mainittuja seikkoja ei ole vielä viranomaistoimin tehty. (Nevala, Palo, Sirén 

2006, 335.) 

 

Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL) yleisenä tavoitteena on järjestää alueiden käyttö ja raken-

taminen niin, että luodaan edellytykset hyvälle elinympäristölle ja kestävälle kehitykselle 

(Hallberg, Haapanala, Koljonen & Ranta 2006, 17). Kiinteistönmuodostamislain (KML) 2 §:n 

mukaan kiinteistön ulottuvuusmääritelmä käsittää siihen kuuluvan alueen lisäksi maa- tai 

vesialueet, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin, kiinteistölle kuuluvat 

rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet. Kiinteistöön saattaa kuulua myös vesialueita 

sisämaassa ja merialueilla. (Kasso 2010, 4.) 

 

3.2 Kiinteistörekisteriin kirjaaminen 

 

Kirjaaminen on yleisnimitys lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittäville julkisille kiinteistön 

omistajanvaihdoksille ja kiinteistöön kohdistuville kirjattaville oikeussuhteille. Kirjattavan 

oikeuden pätevyys tutkitaan tuomioistuimessa ennen rekisteröintiä. Kirjaamisjärjestelmä luo 

perusedellytykset sille, että kiinteistöä koskevia oikeustoimia pystytään tekemään turvallises-

ti. (Jokela ym. 2004, 231.) 

 

Kiinteistörekisteri on luonteeltaan kiinteistöluettelo, josta ilmenee maanpinnan jakaantumi-

nen erilaisiin kiinteistöihin ja muihin rekisteriyksiköihin. Kiinteistörekisteri kattaa kaikki kiin-

teistöjärjestelmän yksiköt. Maamme koko alue on vanhastaan jakaantunut kahteen erilliseen 

järjestelmään, maarekisterijärjestelmäksi ja tonttikirjajärjestelmäksi. Nämä kaksi rekisteri-

järjestelmää on nyttemmin yhdistetty yhdeksi kiinteistörekisteriksi. (Nevala ym. 2006, 335.) 

Kiinteistöjen kirjaamisasiat siirtyivät Maanmittauslaitokseen 1.1.2010. Tämä tarkoittaa sitä, 

että asiakas saa yhdeltä luukulta maanmittaustoimitusten ohella mm. lainhuudot, kiinnitykset 

ja erityisen oikeuden kirjaamiset. (Maanmittauslaitos 2010.) 

 

3.3 Uuden kiinteistön muodostaminen 

 

Vallitsevissa jaotuksissa tapahtuneet muutokset on tarpeen tehdä suorittamalla kiinteistön 

muodostaminen tai muu kiinteistöjaotuksen muuttamista tarkoittava kiinteistötoimitus. Olo-

suhteissa tapahtuneet muutokset aiheuttavat epäselvyyttä voimassa olevaan kiinteistöjaotuk-

seen ja toimitusmenettelyssä määritellään uudelleen ennestään olevan rekisteriyksikön raja 
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Kiinteistön omistusoikeus voi kohdistua myös kiinteistön murto-osaan eli määräosaan tai mää-

räalaan. Määräosa eli murto-osa on suhteellinen osa kiinteistöstä esim. yksi kolmasosa. Ennen 

kiinteistön jakotoimitusta (halkomista) ei määräosalla ole fyysisiä rajoja. Nämä joskus vaike-

asti hallittavat omistusmuodot voidaan osaomistajien toimesta muodostaa hallinnanjakosopi-

muksella kirjaamiskelpoisuuden täyttymiseksi (Kasso 2010, 29.) Määräala taas on rajoiltaan 

määritelty osa kiinteistöstä. Määräala muodostetaan lohkomalla ja määräosa halkomalla. 

(Kasso 2010, 4.) 

 

4.2 Lohkomisen käsitteitä 

 

Välittäjien arki-kielenkäytössä saatetaan puhua kirvesvarsitonteista, emokiinteistöistä, mää-

räaloista ja lohkomisista joskus väärässä asiayhteydessä. Kiinteistönmuodostamislaki (KML) 21 

§ valottaa asiaa seuraavasti:  

 

1) emäkiinteistö on lohkottava kiinteistö 

2) lohkokiinteistö on määräalasta muodostettu kiinteistö  

3) kantakiinteistö on kiinteistö, joka muodostetaan emäkiinteistön jäljelle jäävistä tiluk-

sista 

4) saajakiinteistö on kiinteistö, johon määräala siirretään 

 

Näiden lisäksi lohkomisessa on aina todettava, mikä muodostetuista kiinteistöistä on kanta-

kiinteistö. Edellä mainittuja käsitteitä esitän seuraavan kuvan avulla. 

 

Emäkiinteistö = 
koko alue ennen 
lohkomista

Kantakiinteistö =
jäljelle jäänyt 
emäkiinteistön alue

Määräala =>
Lohkokiinteistö 

Viereinen kiinteistö Viereinen kiinteistö
viereinen kiinteistö on saajakiinteistö, 
jos määräala liitetään siihen

 
Kuva 1 Lohkomisen käsitteitä 
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4.3 Lohkomisen hakeminen 

 

Kiinteistönmuodostamislain (KML) 22 §:n perusteella lohkomista saa hakea määräalan tai 

emäkiinteistön omistaja/osaomistaja. Hänellä tulee olla myös lainhuuto määräalaan tai kiin-

teistöön tai sitovan tonttijaon mukaista tonttia koskevan erityisen oikeuden haltija. 

 

Tähän alueeseen liittyen ongelmia saattaa esiintyä välitystyössä, mikäli omistaja on luovutta-

nut toiselle määräalan kiinteistöstään ja kirjaamisviranomainen ei ole saanut ilmoitusta saan-

non lainhuudosta. Lainhuudon hakemiseen on Maakaaren (MK) 11 luvun 1 §:n mukaan aikaa 

kuusi kuukautta saannon tekemisestä. Lain 2 ja 3 §:t vastaavat perintöön, perunkirjoitukseen, 

puolisoiden omaisuuden ositukseen ja pakkohuutokauppaan liittyen, lainhuudatusajan alkami-

sesta. Maakaari (MK) 7 luku 3 §:n mukaan kirjauksen julkisuusvaikutus tulee jokaisen tietoon 

kirjaamispäivää seuraavana arkipäivänä. 

 

4.4 Tavallisimmat syyt lohkomiseen 

 

Nevala ym. (2006, 337) pitävät lohkomisen yhteydessä tavallisimpina tilanteita, joissa lohko-

minen tapahtuu määräalan oston perusteella. Lohkomistoimitus tulee tällöin vireille ilman 

hakemusta silloin, kun määräalaan on myönnetty lainhuuto. Määräalan luovutuksen saajan ei 

siten tarvitse esittää useita hakemuksia. Lohkominen tulee vireille, kun käräjäoikeuden ilmoi-

tus määräalan lainhuudosta on tullut maanmittaustoimistolle. 

 

Ennen kauppaa omistaja voi hakea itse lohkomista haluamiinsa osiin. Tilan omistaja voi myydä 

vain pellot ja metsän pidättäen itsellään määräalan ja ympärillä olevan pihapiirin. Tällöin 

lohkomista tulee hakea suoraan maanmittaustoimistolta. Näin myös silloin, kun myyjä on pi-

dättänyt itsellään määräalan. Oli määräalan omistajanvaihdos millainen tahansa, ostaja on 

Maakaaren (MK) 1 luvun 2 §:n perusteella omistaja ja yksistään kaupan perusteella suojattu 

kokonaisen tilan omistajanhallintaoikeuden veroisesti. (Nevala ym. 2006, 337; Tepora, Kartio, 

Koulu & Wirilander 2002, 331.) 

 

4.5 Lohkomisen keskeisimmät muodot 

 

Lohkominen voidaan jakaa viiteen perustyyppiin: 

 

1) jos määräala on asemakaava-alueella tonttijaon mukainen, lohkomiselle ei yleensä 

ole esteitä. 

2) määräala rantavyöhykkeellä on monimutkaisempi ja lohkominen mahdollista, jos alu-

eella on vahvistettu asemakaava tai yleiskaava, jossa rakentamisesta on määrätty 
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sisällöstä. Myynnin edistämisen vuoksi välittäjän kannattaa ottaa selville kaikki vesijä-

tön mahdolliset käyttötarkoitukset. 

 

7 Rasitteet 

 

7.1 Rasitetyypit 

 

Kiinteistönmuodostamislaissa (KML) 154 §:ssä mainitaan tyhjentävästi sallitut rasitetyypit. 

Seuraavaksi käsitellään kiinteistörasitteiden luettelo, perustamisen edellytykset, rasitteiden 

periytyminen, siirtäminen, muuttaminen, korvaukset, toimitus, tieoikeuden ja yksityistien 

perustaminen sekä rakennusrasite. Rasitteella pyritään erityisesti edistämään tarkoitetun 

kiinteistön käyttöä. Ne merkitään kiinteistörekisteriin ja ne kuuluvat hallitsevaan kiinteistöön 

ja omistusoikeuteen ja ulottuvuuteen. Rasitteita voidaan perustaa myös määräaikaisena. (Ne-

vala ym. 2006, 350.) 

 

Kiinteistönmuodostamislaissa (KML) 154 § luettelo sallituista rasitteista, joita on 11 erityyp-

pistä: 

 

1) talousveden ottaminen 

2) talousveden johtaminen ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittaminen 

ja käyttäminen 

3) veden johtaminen maan kuivattamista varten 

4) viemärijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittaminen ja käyttä-

minen 

5) puhelin-, sähkö-, kaasu-, lämpö- tai muun johtoihin liittyvän laitteen sijoitus ja käyt-

täminen 

6) autojen pitäminen, venevalkama, laituri, uimapaikka, puutavaran varastointi, lasta-

uspaikka 

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen käyttäminen 

8) kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai muun näihin verrattavan maa-aineksen otta-

minen 

9) väestönsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittaminen ja käyttäminen 

10) kiinteistöjen yhteisen lämpökeskuksen tai jätteiden kokoamispaikan sijoittaminen ja 

käyttäminen 

11) kulkuyhteyttä varten tarvittavaa alueetta asemakaava-alueella 
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7.12 Johtopäätökset ja käytännön ohjeet rakennusrasitteisiin liittyen 

 

Välittäjäkauppana tapauksessa olisi ollut kaikki ainekset kanteen välittäjäosapuoleen kohdis-

tumisesta. Kyseessä on suojelukohde ja erityinen kiinteistö rajalla sijaitsevan seinän vuoksi. 

Pelkästään tämän perusteella välittäjän tulisi kysellä tarkemmin kiinteistöstä ja rasitteen 

sisällöstä ensin toimeksiantajalta ja sitten viranomaisilta. Vaikeus asiassa on ollut siinä, että 

rasite ei näkynyt rasitustodistuksessa myynnin yhteydessä. Tästä huolimatta välittäjälle ei 

koituisi suurta vaivaa tehdä tarkempia tutkimuksia asiasta. 

 

Käytännön ohjeet tiivistetysti: 

 

 Rakennusrasite perustetaan, muutetaan ja poistetaan yhteistyössä rakennusvalvonta-

viranomaisten kanssa, mutta ne näkyvät tämän jälkeen kirjaamisviranomaisen järjes-

telmässä. Vaihtoehtoisesti kirjaamisviranomaiselta voi myös tarkistaa rasitteen sisäl-

töä tarkemmin. 

 

8 Panttaus 

 

8.1 Panttaamisessa huomioon otettavia seikkoja 

 

Kiinnityksiin ja kiinteistönvälittäjän työhön kiinteästi liittyvä osuus myyntitilanteessa on kiin-

teistön panttaaminen. Luovutustilanteessa tulee tarkistaa kiinnityksiin liittyviä erilaisia toimia 

ja seuraavaksi käsitellään olennaiset seikat tämän kannalta. 

 

Kiinteistöä voidaan käyttää panttina vain kiinnityksen kautta ja edelleen vakuudeksi. Kiinteis-

tön panttaus on kaksivaiheinen tapahtuma, jossa kiinteistöön haetaan ensin kiinnitykset. Näi-

tä vastaavat panttikirjat pantataan saatavan vakuudeksi. Samoin toimitaan kesämökkikiinteis-

tön kohdalla ja kiinnityksiä haetaan käräjäoikeudesta. Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteis-

töön, määräosaan ja lainhuudatettuun määräalaan. Myös laitoskiinnitykseen kiinnitys voidaan 

vahvistaa, mikäli se on asianmukaisesti kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Nevala 

2000, 99; Nevala ym. 2006, 276.) 

 

Yhteiskiinnitys tarkoittaa, että sama kiinnitys rasittaa useita kiinteistöjä. Näin velkoja voi 

pyytää suoritustaan mistä tahansa tai kaikista kiinteistöistä. MK 16:10 §:n mukaan vahvistettu 

kiinnitys kohdistuu täysimääräisesti halkomalla tai lohkomalla muodostettuihin kiinteistöihin. 

Se ei kohdistu määräalaan tai siitä muodostettuun kiinteistöön, jonka lainhuudatusta on haet-

tu ennen kiinnityksen hakemista. Muutoin yhteiskiinnityksen voi vahvistaa vain, jos ne kuulu-

vat samalle omistajalle, niihin kohdistuu samoja kiinnityksiä ja ne sijaitsevat samassa tuomio-

piirissä. Maakaaren (MK) aikana (voimaan 1.1.1997) vahvistettua kiinnitystä ei tarvitse uudis-
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la etusijalla oleviin aikaisempiin kiinnityksiin nähden. Hovioikeus päätyi samaan ja korkein 

oikeus ei muuttanut tuomion lopputulosta. 

 

Ulosottolain (UL) 4 luvun 24 §:n 1 momentin mukaan kiinteää omaisuutta ulosmitattaessa, 

ulosottomiehen tuli velkojan vaatimuksesta ulosmitata siitä tuleva vuokra. Rakennus oli edel-

leen kiinteistön ainesosa ja näin myös vuokra oli kiinteästä omaisuudesta tulevaa tuloa. Näillä 

perusteilla korkein oikeus tulkitsi ulosottomiehellä olevan oikeus ulosmitata teollisuusraken-

nuksesta saatava vuokratulo. 

 

9.4 Johtopäätökset ja käytännön ohjeet maanvuokraan liittyen 

 

Vuokraoikeuteen liittyviä kauppoja tehdään maassamme kaupungissa ja maalla. On varsin 

yleistä, että taloyhtiön rakennus on kaupungin vuokratontilla tai asemakaava laaditaan ja 

myydään rakentamista harkitsevalle kaupungin vuokraoikeustonttina. Näin rakentaja voi aloit-

taa rakentamisen ilman tontin lunastuskustannuksia, mutta maksaa vuosittaista vuokraa maa-

pohjasta. Välittäjän kannattaa tehdä kauppakirja muotosäännöksen mukaisesti, vaikka se 

onkin ohjeluontoinen. 

 

Käytännön ohjeet tiivistetysti: 

 

 Maanvuokraoikeus näkyy kiinteistötietojärjestelmässä erityisenä oikeutena (ei erityi-

senä etuutena). Yleensä kiinteistötietojärjestelmän tiedot riittävät toimeksiantotilan-

teessa, mutta myytävän kohteen epäselvyyksissä, välittäjän kannattaa tarkistaa suo-

raan vuokraoikeuden haltijalta lisätiedot. Lähimmästä maanmittauslaitoksesta selviä-

vät mahdolliset vireillä olevat asiat maanvuokraoikeuksiin liittyen. 

 

10 Viranomaislähteet 

 

Tähän lukuun on kerätty käsiteltyjen kokonaisuuksien perusteella tärkeimmät viranomaisläh-

teet ja niiden luettelo työssä käsiteltyjen osa-alueiden mukaisesti. Näitä ovat kiinteistötieto-

järjestelmä, rakennusvalvonta ja maanmittauslaitos, joka sisältää myös kirjaamisviranomai-

sen tehtävät vuoden 2010 alusta saakka. 

 

Kiinteistötietojärjestelmä on välittäjien ensimmäinen työkalu, josta kiinteistöön liittyvien 

tietojen tarkistaminen aloitetaan toimeksiannon jälkeen. Kiinteistötietojärjestelmän rekiste-

riotteena on työn loppuun liitetty 775-408-17-36 Piutulan tila, jossa on 15 palstaa ja otteessa 

näkyy kattavasti kiinteistön monet muodostumistiedot mm. määräalat, rakennuskiellot, tie-

oikeudet, venevalkamat, yhteiset maa-alueet, tien lunastus ja lohkominen. Lisäksi kiinteistö-
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tietojärjestelmän muina liitteinä on saman tilan lainhuutotodistus ja rasitustodistus, josta 

näkyy, ettei tilaan kohdistu panttioikeuksia, vaan retkeilyreitin käyttöoikeus. 

 

Kiinteistötietojärjestelmästä tarkistetaan ja haetaan: 

 

 kiinteistörekisterin ote 

 rasitustodistus 

 lainhuutotodistus 

 vuokraoikeuteen liittyvät todistukset 

 kiinteistörekisterin karttaote 

 perustiedot kiinteistöistä ja määräaloista 

 kiinteistönmuodostus 

 määräalaluettelo 

 palstat ja määräalat kartalle 

 käyttöoikeusyksiköt ja rakennuskieltopäätökset kartalle 

 kartalta valitun palstan naapurikiinteistöt 

 

Kiinteistötietojärjestelmän otteita ja todistuksia saa maksua vastaan kunnilta, maanmittaus-

toimistoilta, käräjäoikeuksista ja maistraateista. Järjestelmä on julkinen. Maanmittaustoimis-

ton asiakaspalvelussa tietoja voi katsoa haluamastaan kiinteistöstä maksutta. 

 

        (Kiinteistötietojärjestelmä 2010.) 

 

Rakennusvalvonnasta tarkistetaan ja haetaan: 

 

 rakennusluvat ja kaikki niihin liittyvät asiakirjat hakemuksineen 

 valvonta, käyttöönotto ja jälkitarkastukset rakennukseen 

 luvat kaikkiin rakennuksen sisällä ja ulkona tehtäviin muutostoimenpiteisiin 

 rakennusrasite perustetaan, muutetaan ja poistetaan rakennusvalvonnassa 

Tämän lisäksi suoraan lupasihteerille jätettäviä asioita ovat, uusia rakennuksia ja laajennuk-

sia koskevat rakennuslupahakemukset, rakennuksissa tehtäviä muutoksia koskevat (ns. muu-

tosten rakennuslupahakemukset), toimenpidelupahakemukset esim. käyttötarkoituksen muu-

toksia, märkätilojen rakentamista tai kantavien rakenteiden muuttamista koskevat hakemuk-

set, mainoslaitteita, rakennelmia tai aitoja koskevat hakemukset. 

    (Rakennusvalvontavirasto 2010.) 
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Lähin maanmittaustoimisto haetaan ja tarkistetaan: 

 

Vuoden 2010 alusta lähtien myös lainhuuto, kiinnitykset ja erityisten oikeuden kirjaukset hae-

taan lähimmästä maanmittauslaitoksesta, jonka yhteydessä kirjaamisviranomainen toimii 

käräjäoikeuksien sijasta. 

 

      Lainhuuto 

 

 lainhuudot kaikenlaisiin kiinteistöihin 

 saannon laillisuuden tutkiminen, lepäämään jättäminen 

 kuulutuslainhuuto 

 lainhuudon erityiskysymykset 

 lainhuudatus jakamaton kuolinpesä ja perinnön perusteella 

 

 

Lohkominen ja halkominen 

 

 lohkominen vireille lainhuutohakemuksen perusteella 

 halkomisen hakeminen 

 

Yhteiset alueet 

 

 yhteisten alueiden muodostaminen, liittäminen, yhdistäminen ja erottaminen 

 osakas tai kaikki yhdessä hakevat perustuen sopimukseen 

 vesijätöt 

 

Erityinen etuus 

 

 oikeus koskivoimaan, kalastukseen tai kivilouhokseen  

 uusia erityisiä etuuksia ei voida enää perustaa 

 

Erityinen oikeus 

 

 maanvuokraoikeus 

 eläkeoikeus 

 hallinnanjakosopimus 

 käyttöoikeus 
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Kiinnitykset / panttaukset 

 

 kaikki kirjaukset kiinteistönmuodostamiseen liittyen 

 kiinnityksien kuoletus 

 lohkokiinteistö voidaan vapauttaa kiinteistönmuodostamistoimituksissa kiinnityksistä, 

suostumus panttioikeuden haltijalta 

 

Rasitteet 

 

 rakennusrasite merkitään rekisteriin 

 lohkomisen ja halkomisen rasitteet 

 tieoikeus haetaan kirjallisesti maanmittaustoimistolta 

 kulkuyhteys perustetaan tieoikeutena 

 rasitteena kulkuyhteys perustetaan asemakaava-alueella ja yksityisen kulkuyhteyden 

tapauksessa 

 

Muuta 

 

 kaupanvahvistaminen 

 holhousoikeudelliset luvat 

 kunnan etuosto-oikeus 

 

      (Kirjaamisasiat 2010, Maanmittauslaitos 2010.) 

 

11 Tuloksien pohdinta 

 

KKO:n ennakkopäätöksissä oli kiinteistönvälittäjien selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen 

liittyen erityisesti kolme osa-aluetta, joissa edettiin ylimmälle oikeusasteelle saakka. Ensiksi 

tämän tutkimuksen aiheena käsitellyt kiinteistöjen kaupassa tehdyt virheet, toisena pinta-

aloihin liittyvät riidat ja kolmantena ne tilanteet joissa välittäjä ei ole kertonut tietoonsa 

tullutta asiaa ostajalle ennen ostopäätöstä. 

 

Laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä (KiintVälL) 8, 9, 10 ja 11 § eivät sisältönä 

ja tulkintana muuttuneet ollenkaan. Yksinkertaistetusti voikin todeta, että aina kun välittä-

jällä syntyy epäilys jonkin asian todenperäisyydestä, kannattaa tutkia lisää ennen myynnin 

jatkamista. 

 

Selvitetyksi on tullut, että kiinteistökaupoissa omistajat itse tekevät suurimmat virheet välit-

täessään kiinteistöjään eteenpäin. Pelottavan kevyin perustein myydään isoa omaisuutta tie-
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13 Loppukommentit 

 

Hirsijärvi, Remes ja Sajavaara toteavat (2009, 268), että hyvissä laadullisissa teksteissä yhdis-

tyy tiheä aineiston kuvaus tieteelliseen kerrontaan. Tällaista lähdin tavoittelemaan ja työni 

lähtökohtana oli tehdä sellainen kokonaisuus, jonka itse olisin halunnut käteeni vuosina 2003-

2006 selvitellessäni haastavien toimeksiantojeni taustoja tarkemmin. Tiedostin kokonaisuutta 

tehdessäni välittäjän kiireisen työrytmin, itsenäisen/yrittäjämäisen työskentelyn vaatimukset 

ja sen ettei toimistoilla välttämättä juuri silloin ole ketään, kun apua tarvitsisi kipeimmin. 

Prosessi oli erittäin antoisa ja opetti minulle paljon. 

 

Tammikuussa päätin lopullisesti aiheeni ja hankin vaadittavan kirjallisuuden. Helmi-, maalis- 

ja huhtikuu olivat todella tiivistä varsinaisen kirjoittamisen, lukemisen ja tutkimuksen aikaa. 

Toukokuu kului työtä viimeistellessä. Alustavasti ajattelin tutkia myös kuluttajavalituslauta-

kunnan (KVL) tapauksia mutta löysin pelkästään KKO:n ratkaisukäytännöistä kylliksi sopivia 

tapauksia, jonka vuoksi hylkäsin alempien oikeusasteiden tutkimuksen. 

 

Tutkittujen oikeustapauksien luettelo 

 

KKO:1997:125 Kiinteistönvälittäjän vahingonkorvaus 

KKO:1993:38 Kiinteistönvälittäjän korvausvastuu 

KKO:2005:74 Lohkominen 

KKO:2004:21 Lohkominen 

KKO:2007:22 Halkominen 

KKO:2006:103 Halkominen 

KKO:2001:83 Yhteinen alue, vesialue 

KKO:2002:95 Yhteisen alueen jako 

KKO: 2004:125 Erityinen etuus, kalastus 

KKO:2000:38 Vesijättö 

KKO:1994:28 Vesijättö 

KKO:1993:35 Rasite 

KKO:2008:112 Yksityistie 

KKO:2003:106 Rakennusrasite 

KKO:1991:178 Panttaus 

KKO:1993:86 Jälkipanttaus 

KKO:2003:2 Vuokraoikeus 

KKO:1998:13 Vuokraoikeus 
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Tila

I Kii"t"i"tötilr;;
i Kunta:
I Kylä:

! Nimi:

I Arkistoviite: .-.....

775408-17-36
Suomenniemigzsl
SUOMENNIEMI (4oB)
Piutula
8:441

Kokonaispinta-ala (ha):
Maapinta-ala (ha):

Palstoja:

Rekisteriyksiköt ja määräalat, joista tämä rekisteriyksikkö on muodostunut:

Rekisteriyksiköstä:
775-408-17-34 PIUTULA

Muodostumishetken pinta-ala yhteensä (ha):

Maapinta-ala
(ha)

354,3050
354,3050

Muodostumistiedot

Kiinteistötoimitus tai viranomaispäätös:
Lohkominen Rekisteröity: 02.02.1995

Erottamattomat määräalat ja erillisinä luovutetut yhteisalueosuudet

1) 775-408-17-36-M608 Atkuperäinen saanto: 02.12.2009 Rekisteröity: 09.122009
Alkuperäinen saannon saala: JOHANSSON PERTTI TAPANI

2\ 775-408-17-36-M609 Atkuperäinen saanto:02.12.2009 Rekisteröity: 09.12.2009
Alkuperäinen saannon saaja: KAARTINEN ESA KALEVI

Kaavat ja rakennuskiellot

1) Asemakaava (ohjeellinen tonttijako)
Vahvistettu: 08.09. 1 993

2) Asemakaava (ohjeellinen tonttijako) (775-5 21)
Vahvistettu:'1 9.06.2000

3) Yleiskaava
HyväksyttyA/ahvistettu: 0 1 .09.2000

4) Yleiskaava (775-181206-36)
HyväksyttyA/ahvistettu: 18.12.2006 Voimaantulo: 12.02.2007

Kaavan arkistotunnus: R933

Kaavan arkistotunnus: 62163/2000

Kaavan arkistotunnus:
KASU/66/63/2000

Kaavan arkistotunnus:
MMLm/19456142312008

1) Tieoikeus
oikeutettu: 775-408-1 7-36 Piutula
Rasiterut:775-408-25-1 METSÄKORP|, 775-408-25-6 LISÄ-PELTOLA, 775-408-25-21 Lehtoranta

2) Tieoikeus Rekisteröity: 10.12.1993
oikeutetut: 7 7 5-408-42-0 KALLION I EM I
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

3) Tieoikeus Rekisteröity:24.08.2004
oikeutetut:775-408-40-1 Pikkupiutula, TT5-40840-3 TERVATÖRUÄ, 775-408-40-4 TERVAKALLIO,
77 5408-40-5 TERVAN I EM I
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

4, Tieoikeus (Y2004-11137) | Leveys (m): 6
Rekisteröity: 20.0 1 .2004
Voimaantulo: 26.07. 1 983

oikeutetut: 775-408-1 7-36 Piutula

5) Tieoikeus (Y2004-11140) I Leveys (m):6

Rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttöraioitukset

www.ktj.fi
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Oikeutetut: 775408-1 7-36 Piutula

6) Tieoikeus (Y2004-12034)
Sauvalkaman yksityistie

Tieoikeus /1 Leveys (n):12

oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

ieoikeus 12 Leveys (m): 1 2
oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

Tieoi keu s (Y 2004- 1 21 40)
Val kamanlahden yksityistie

oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula
Rajaukset:
tiealueen leveys 5-7 m

Tieoikeus (Y2004-12366) / teveys (n):12
Kinnaslammin metsätie

oikeutetut: Yksityistien tiekun nan osakkaat
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

Tieoikeus (Y2004-12369) / Leveys (m):6

oikeutetut: 77 5-408-2-75 Kinnaslampi
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

Rekisteröity: 20.0 1 .2004
Voimaantulo: 26.07. 1 983

Rekisteröity: 30.01 .2004
Voimaantulo: 01.1 1.1 976

Rekisteröity: 31.1 0.2009

Rekisteröity: 31 .01 .2004
Voimaantulo: 12.1 1.1976

Rekisteröity: 03.02.2004

Rekisteröity: 03.02.2004

1o) Tieoikeus (Y2004-13074)
Piutulan yksityistie

Tieoikeus /1 Leveys (m):12 Rekisteröity: 14'02.2004
Voimaantulo: 20.09. 1 99 1

oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775408-1 7-36 Piutula

Tieoikeus 12 Leveys (n):12 Rekisteröity: 14.02'2004
Voimaantulo: 20.09. 1 99 1

oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu : Zl!1[(!Ll!Z30Eu!ula

11) Tieoikeus (000-2007-K24855)

Tieoikeus /1 Leveys (m):8 Rekisteröity: 03.07.2007
oikeutetut:775-406-5-14Tikka,775-406-5-31 Tikanranta, 775406-5-32 Mustalammenranta,
775408-17-36 Piutula
Rasitettu: 775-408-1 7-36 Piutula

12) Tieoikeus (000-2007-K32956)

Tieoikeus /1 Leveys (m): 6 Rekisteröity: 28.09'2007
oikeutetut: 775408-2-60 Antinranta, 775408-2-61 Kotalahti, 775-408-17-36 Piutula.
7 7 5408- 17 -38 Aatu n ra nta, 7 7 5-408-1 7-39 Jenn ife r, 7 7 5-408-1 7 40 Karh u,

www.ktj.fi














